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Elaborazione Ance su dati Agenzia del Territorio 

COMPRAVENDITE DI UNITA' IMMOBILIARI AD USO ABITATIVO IN ITALIA 
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Direzione Affari Economici E Centro Studi
ABITAZIONI: PRODUZIONE IN CALO E STAZIONARIETA' NELLE COMPRAVENDITE 
Continua la crisi del settore delle costruzioni

Nel 2010 l’economia italiana ha mostrato segnali di ripresa dopo le tendenze recessive del passato biennio. Gli ultimi dati pubblicati dall’Istat, relativi al 2010, segnalano una crescita del Pil in termini reali dell’1,3% su base annua. La ripresa è stata stimolata principalmente da un rilancio della domanda estera mentre quella interna è stata caratterizzata da dinamiche di crescita più modeste.

Per il settore delle costruzioni, invece, permane una situazione di forte crisi che, secondo le valutazioni dell’Ance, non si è esaurita nel 2010 ma proseguirà anche nell’anno in corso. 

Le stime Ance, che tengono conto anche dei risultati dell’indagine svolta presso le imprese associate, indicano che gli investimenti in costruzioni a fine 2011 saranno il 2,4% in meno rispetto all’anno precedente, dopo il calo del 6,4% nel 2010, del 7,7% nel 2009 e del 2,7% nel 2008. 

[image: image3.emf] 

2008 2009

2010

(°°)

2011

(°°)

Quadriennio 

2008-2011

COSTRUZIONI 136.062 -2,7% -7,7% -6,4% -2,4% -17,8%

.abitazioni 73.906 -2,1% -8,9% -4,9% -1,2% -16,2%

 - nuove (°) 28.728 -3,7% -18,8% -12,4% -4,0% -34,2%

 - manutenzione straordinaria(°) 45.178 -0,6% 0,0% 0,5% 0,5% 0,4%

.non residenziali 62.156 -3,3% -6,3% -8,0% -3,7% -19,7%

 - private (°) 37.021 -2,0% -7,0% -5,4% -2,1% -15,6%

 - pubbliche (°) 25.135 -5,1% -5,4% -11,6% -6,1% -25,4%

(*) Investimenti in costruzioni al netto dei costi per trasferimento di proprietà

(°) Stime Ance

(°°) Previsione Ance 

Elaborazione Ance su dati Istat

INVESTIMENTI IN COSTRUZIONI

(*) 

IN ITALIA

Variazioni % in quantità



2010

Milioni di 

euro


In quattro anni, dal 2008 al 2011, il settore delle costruzioni avrà perduto il 17,8% in termini di investimenti, vale a dire circa 29 miliardi di euro. In altri termini, dopo nove anni di crescita, i volumi di produzione del settore sono tornati ai livelli osservati alla fine degli anni ’90.
Risultati molto negativi, in particolare, segna  il comparto delle nuove abitazioni che nei quattro anni avrà perso il 34,2% del volume di investimenti. 
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(°) Stima Ance 

Elaborazione Ance su dati Istat

EDILIZIA RESIDENZIALE  - PERMESSI DI COSTRUIRE 

Abitazioni (nuove e ampliamenti)-numero
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La produzione di nuove abitazioni in calo dal 2008

La minore produzione di abitazioni degli ultimi anni è, ovviamente, collegata all’andamento dei permessi di costruire che sono in progressiva diminuzione dal 2006. Nel 2005 le abitazioni progettate avevano raggiunto le 305.000 unità, nel 2008 sono state 215.000 e si stima che nel 2009 risultino pari a circa 180.000. Complessivamente nel quadriennio 2006 - 2009 si registra una flessione del 41%.
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Elaborazione Ance su dati Istat

(*) Investimenti in costruzioni al netto dei costi per trasferimento di proprietà
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Mercato immobiliare abitativo: dopo i segnali positivi dei primi due trimestri, flessione degli scambi nei due trimestri successivi
Nel mercato immobiliare residenziale, secondo i dati dell’Agenzia del Territorio, dopo i segnali positivi rilevati nella prima metà dell’anno (+ 4,3% e +4,5% nel primo e secondo trimestre 2010 nel confronto con gli analoghi periodi del 2009), si registra, nel terzo e nel quarto trimestre 2010, una flessione delle compravendite su unità abitative rispettivamente del 2,7% e del 4,1% rispetto agli stessi periodi dell’anno precedente. 

Complessivamente, nel 2010, le compravendite di abitazioni risultano superiori                   dello 0,4% rispetto al 2009. 

Si ricorda che, nel triennio precedente (2007 – 2009), il numero di compravendite su unità immobiliari abitative in Italia aveva subito un forte calo, diminuendo del 27,9%, riportandosi a livelli inferiori rispetto a quelli rilevati a fine anni ’90.  
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L’andamento positivo delle transazioni nella prima parte del 2010 può essere stato in parte collegato alla maggiore disponibilità di liquidità legata al rientro dei capitali dall’estero promosso con lo scudo fiscale; tuttavia, nel corso dei mesi successivi ha probabilmente prevalso il persistere di un clima di incertezza (sia economica che finanziaria) legato alla crisi che non ha permesso il rilancio del  mercato residenziale. 
A partire dal mese di luglio 2010, inoltre, sono stati introdotti nuovi obblighi in materia di trasferimento di proprietà degli immobili (nuovo comma 1-bis dell’art.29 della legge 52/1985, introdotto dall’art.19, comma 14, D.L.78/2010) finalizzati ad ottenere una maggiore conformità tra la situazione reale dell’immobile esistente e i dati risultanti al catasto e nelle planimetrie. La nuova norma stabilisce che in sede di rogito, pena nullità dell’atto, si devono indicare oltre ai dati catastali, il riferimento specifico alle planimetrie depositate al catasto e una dichiarazione degli intestatari nella quale si afferma che la situazione reale dell'immobile è conforme ai dati dichiarati al catasto e a quanto illustrato nelle planimetrie. Viene previsto inoltre che il notaio, prima della redazione dell’atto di compravendita, proceda all’individuazione degli intestatari catastali e alle verifiche della loro conformità con le risultanze dei registri immobiliari. 

L’entrata in vigore di tale norma può aver causato, almeno in una fase iniziale, un effetto “slittamento” di alcune compravendite ai periodi successivi.

Conferme di un indebolimento del quadro del mercato immobiliare abitativo nell’ultima parte del 2010 emergono anche dall’ultimo sondaggio congiunturale sul mercato abitativo di Banca d’Italia effettuato in collaborazione con Tecnoborsa e Agenzia del Territorio: nel quarto trimestre 2010, su un campione di circa 1.400 agenti immobiliari, la quota di agenzie che ha venduto almeno un immobile nel periodo di riferimento si è ridotta di circa il 10% rispetto allo stesso trimestre del 2009 (già -2% nel terzo trimestre 2010).  

[image: image7.emf]2006 2007 2008 2009 I trim.2010 II trim.2010

III 

trim.2010

IV trim.2010 2010

Comuni capoluogo 245.152 227.538 195.229 180.316 44.325 53.793 40.136 51.310 189.564

Altri comuni delle 

province

599.900 581.639 488.554 429.140 97.595 117.627 89.114 117.933 422.314

Totale province 845.051 809.177 683.783 609.456 141.920 171.420 129.296 169.243 611.878

Comuni capoluogo -1,3 -7,2 -14,2 -7,6 9,8 8,2 4,9 -1,3 5,1

Altri comuni delle 

province

2,5 -3,0 -16,0 -12,2 1,9 2,9 -5,8 -5,3 -1,6

Totale province 1,4 -4,2 -15,5 -10,9 4,3 4,5 -2,7 -4,1 0,4

Elaborazione Ance su dati dell'Agenzia del Territorio

Var. % rispetto allo stesso periodo dell'anno precedente

COMPRAVENDITE DI UNITA' IMMOBILIARI AD USO ABITATIVO IN ITALIA


Il lieve incremento registrato in media nel 2010 nelle unità abitative compravendute (+0,4% rispetto al 2009) è totalmente dovuto alla buona performance dei comuni capoluogo (+5,1%), mentre negli altri comuni delle province, che rappresentano il 69% del totale delle transazioni avvenute, si rileva un calo dell’1,6%.

La crescita nei comuni capoluogo è stata guidata, in particolare, dalle otto città italiane maggiori
, nelle quali avviene quasi la metà (il 48,1%) delle transazioni su unità abitative rilevate nei comuni capoluogo.  Complessivamente, nel 2010, le grandi città sono infatti cresciute a ritmi più elevati rispetto agli altri comuni capoluogo: +6,9% contro il 3,5%. In particolare, Milano e Roma evidenziano tassi di crescita rilevanti, rispettivamente pari al 12,7% e al 6,7% nel confronto con il 2009.
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I trim.2010 II trim.2010 III trim.2010 IV trim.2010 2010

Roma 33.168 15,6 23,0 14,0 0,0 12,7

Milano 18.849 10,3 3,3 19,7 -0,8 6,7

Torino 11.264 -2,2 7,2 -2,3 -1,6 0,5

Genova 6.871 5,0 13,3 1,3 7,3 6,9

Napoli 6.617 16,3 5,2 0,0 -1,3 4,8

Palermo 5.356 10,7 9,1 -10,6 -5,4 1,2

Bologna 4.704 8,0 -7,0 7,0 -5,8 -0,6

Firenze 4.351 19,7 9,7 -7,4 -6,3 3,4

Totale grandi città 

(a)

91.180 10,8 11,2 7,8 -0,9 6,9

Altri comuni capoluogo 

(b-a)

98.385 8,9 5,5 2,3 -1,7 3,5

Totale comuni 

capoluogo (b)

189.564 9,8 8,2 4,9 -1,3 5,1

% grandi città sul 

totale comuni 

capoluogo (a/b)

48,1

Elaborazione Ance su dati Agenzia del Territorio

COMPRAVENDITE DI UNITA' IMMOBILIARI AD USO ABITATIVO - Comuni capoluogo (numero)

2010



Comuni capoluogo

var.% rispetto allo stesso periodo dell'anno precedente


A livello territoriale si registrano dinamiche diverse: nel 2010 le compravendite di unità abitative sono aumentate dell' 1,2% nel nord ovest e del 3,6% nel centro, mentre il nord est rimane stazionario. Un risultato negativo si evidenzia nel sud e nelle isole (- 2,7%).
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I trim.

2010

II trim. 

2010

III trim.

2010

IV trim. 

2010

2010

Nord 308.932 311.402 -12,6 2,7 0,5 2,6 -1,7 0,8

Nord-Ovest 196.038 198.424 -13,1 2,7 1,2 2,5 -0,8 1,2

Nord-Est 112.894 112.978 -11,7 2,8 -0,7 2,8 -3,1 0,1

Centro 126.522 131.095 -9,4 8,0 11,8 1,0 -5,1 3,6

Sud e Isole 174.001 169.381 -8,7 4,2 7,0 -13,8 -7,9 -2,7

Italia 609.456 611.878 -10,9 4,3 4,5 -2,7 -4,1 0,4

Elaborazione Ance su dati dell'Agenzia del Territorio



2010

COMPRAVENDITE DI UNITA' IMMOBILIARI AD USO ABITATIVO

 

Ripartizione per area geografica

Var. % rispetto allo stesso periodo dell'anno precedente

2009


La contrazione delle compravendite su unità abitative che ha caratterizzato il mercato immobiliare residenziale italiano negli ultimi anni è stata accompagnata da una sostanziale tenuta dei prezzi medi di vendita. I valori degli immobili hanno manifestato le prime variazioni negative solo a partire dal primo semestre 2009.  
Secondo Nomisma i prezzi nel 2009 sono diminuiti in media nelle 13 aree urbane del 3,8% su base annua. Per il 2010 il risultato è ancora negativo, seppur di intensità più contenuta rispetto all’anno precedente (-2,1% su base annua). Per il 2011 si prevede un lieve aumento dei prezzi delle abitazioni.
Tutti questi elementi confermano che in Italia, nonostante la crisi, l’interesse per l’investimento immobiliare continua a rimanere elevato. 
Resta alto l'interesse delle famiglie all'investimento in abitazioni 

Da un’indagine del Censis emerge che resta alta la fiducia delle famiglie nell'investimento immobiliare. Il 22,7% degli italiani ritiene che sia l’acquisto dell’abitazione la forma di investimento da privilegiare, contro il 21,8% che pensa che i risparmi vadano mantenuti liquidi sul conto corrente ed appena l’8,5% che giudica preferibile acquistare azioni e quote di fondi di investimenti. C’è comunque un 39,7% di italiani che dichiara di non avere risparmi da utilizzare.

Il fabbisogno di abitazioni 

[image: image9.emf]2004 2005 2006 2007 2008 2009*

totale

 2004-2009

Italia

Abitazioni  (a) 301.558 310.978 295.201 281.740 219.143 191.580 1.600.200

Nuove famiglie (b) 434.502 289.766 307.040 375.075 358.715 263.842 2.028.940

Saldo (a)-(b)  -132.944 21.212 -11.839 -93.335 -139.572 -72.262 -428.740

* Stima Ance

Elaborazione Ance su dati Istat

(°) Permessi di costruire relativi al numero di abitazioni residenziali e non residenziali e agli ampliamenti su abitazioni

già esistenti.

CONFRONTO FRA IL NUMERO DELLE ABITAZIONI

(

°)

 E LA VARIAZIONE DEL NUMERO DELLE FAMIGLIE IN ITALIA

Dal 2004 al 2009 il numero delle famiglie in Italia è progressivamente aumentato, crescendo, mediamente, secondo i dati Istat, di 338.000 unità l’anno. Nello stesso periodo, le abitazioni progettate sono state mediamente, ogni anno, pari a circa 265.000.

Dal confronto tra abitazioni messe in cantiere e nuove famiglie, risulta un fabbisogno potenziale non soddisfatto di circa 430.000 abitazioni.
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 Elaborazione Ance su dati Istat

POPOLAZIONE E NUMERO DI FAMIGLIE IN ITALIA
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L'offerta di abitazioni più contenuta rispetto alla domanda espressa dalle nuove famiglie ha evitato lo scoppio di una bolla immobiliare diversamente da quanto è accaduto in altri paesi  europei, che hanno visto una produzione di nuove abitazioni ampiamente superiore ai concreti fabbisogni delle famiglie. Questi elementi accreditano quello che l’Ance afferma ormai dalla fine del 2008, ovvero che la domanda immobiliare esiste ma le famiglie sono bloccate dalle incertezze economico-finanziarie legate alla crisi.
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� L’Agenzia del Territorio comprende in questo gruppo otto città: Roma, Milano, Torino, Genova, Napoli, Palermo, Bologna e Firenze.
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